SEZI

TRIBUNALE DI GELA
ONE CIVILE - ESECUZIONI IMMOBILIARI

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

Stima beni immobili

1. PREMESSA

Per incarico conferitomi da] GIUDICE dell’esecuzione, Dott.ssa
PATRIZIA CASTELLANO de] Tribunale di Gela, Sezione Civile Esecuzioni

Immobiliari, in|data 12 febbraio 2020, riguardante la procedura esecutiva
immobiliare numero 7/2019 R.G. ES, promossa da UL ci

confronti del signore —-nato 2 JER i G ouale

proprietario dei beni in seguito riportati. Lo scrivente Dott. Lo Nigro Piero

Salvatore, iscritto

all’Ordine dei Dottori Agronomi e dei Dottori Forestali della

Provincia di Caltanissetta al n° 199, ha svolto ’incarico ricevuto consistente
2

nella redazione del

la presente perizia, il tutto dopo aver prestato giuramento in

qualita di C.T.U. |per rispondere ai seguenti quesiti:

@)  identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori,

indicandone i dati catastali ed i confini quali emergenti dal sopralluogo e

dall’esame degli att

i e dei documenti prodotti, nonché I conformitd dei dati stessi

rilevati in sede di sopralluogo con quelli emergenti dai certificati in atti; verifichi la

proprieta dei beni
coniugato, e specifi
soggetti;

b) accerti esattn

in capo al debitore, indicandone il regime patrimoniale ove

cando, altresi, se essi siano in comproprieta o meno con altri

provenienza delfi benefi, verificando la continuitiy delle

trascrizioni nel ventennio anteriore alla data del pignoramento;

c) precisi, se del

caso, la impossibilita di procedere a un completo accertamento

er la incompletezza della documentazione rodotta, indicando la documentazione
P

mancante;




d)

caso negativo, al

accerti se

l'aggiornamento
mancanza di idor
e)

indicandone gli e

accerti se

con 1l decreto di f

D

strumento urban

indichi la ¢

&) accerti per i fi
edilizia e, in caso
guantificando il

oblazione, nonch

costruzione), ind

l/i bene/i immobili visultino o meno accatastati, provvedendo, in
laccatastamento ovvero ad eseguire le variazioni necessarie per

del catasto provvedendo, altresi, in caso di difformita o di

tea planimetria del bene, alla sua correzione e redazione;

sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli,

stremi; elenchi le formalita (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare

rasferimento;

lestinazione urbanistica, la destinazione del/i bene/i prevista dallo
istico comunale vigente;

bbricati la conformiti alle vigenti norme in materia urbanistico-
di irregolaritd, accerti se gli stessi siano suscettibili di sanittoria,
costox della stessa, indicando le somme dac pagare a titolo di
¢ tutti gli oneri concessori (oneri di urbanizzazione e costi di

icandoli anche in via approssimativa, se non sia possibile una

esatta  determinazione, precisi  se esistono procedure amministrative o
sanzionatorie;
h)  accerti se | beni pignorati siano occupati dal debitore, affittati o locati,

indicando il cano

scadenza dei velat

per il rilascio;

i) evidenzi gli eler
tipologia dei ben
terreno edificabile

dati essenziali a

all’acquisto  (es.

e pattuito, la sua congruita, l'eventuale data di registrazione, la

vl contratti nonché 'eventuale esistenza di un giudizio in corso

menti utili per le operazioni di vendita, in particolare indicando la
1 (ad es. casa singola, appartamento in condominio, negozio,
, coltivato o bosco etc.) e le localitd in cui si trovano; fornisca i
| fine di consentire 'immediata percezione di un interesse

superficie, destinazione d'uso, numero di vani, anno di

costruzione, sta

to di conservazione, esistenza di vincoli artistici, storici,

alberghieri, di inalienabilita o indivisibilita, di dirvitti demaniali, di usi civici efc.);

) determini il va

mercato, tenendo
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lore di ciascun immobile con riferimento agli attuali prezzi di

conto: delle modalita di vendita del bene (asta giudiziaria) e del
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Jatto che in sede di vendita va effettuata almeno un’offerta minima in aumento; del
costo dell’eventuale sanatoria;

k) indichi l'opportunita di procedere alla vendita in un unico lotto o in pit lotti
separati (spiegandone le ragioni), predisponendo in 0gni caso un piano di vendita
dell'immobile e |dei lotti, provvedendo, ove mnecessario, alla realizzazione del
Jrazionamento, previa autorizzazione del Giudice;

) alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna almeno una foto
per vano) degli immobili pignorati direttamente in formato digitale secondo le
allegate “indicazioni” ed acquisisca la planimetria catastale dei fabbricati;

m) accerti, nel caso si tratti di bene indiviso, la valutazione della quota di
pertinenza del debitore esecutato, tenendo conto della maggiore difficolta di vendita
di quote indivise; precisi se il bene risulti comodamente divisibile, identificando , in
caso affermativo, le quote che potrebbero essere separate a favore della procedura;

n) accerti se il trasferimento dei beni pignorati sia soggetto al pagamento dell’'TVA,
fornendo in caso positivo i dati occorrenti per la relativa applicazione ed in
particolare se gli alloggi abbiano le caratteristiche di abitazione di lusso;

0) verifichi la correttezza dei dati riportati nell’atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione (o nel caso di procedure riunite, nei singoli atti di pignoramento e
nelle note di trascrizione), in particolare accertando che il pignoramento abbia

colpito quote spettanti al debitore e che vi sia corrispondenza tra singolo atto di

pignoramento e la relativa nota;

p) Accerti, altresi, il C.T.U. se I'immobile oggetto di stima sia o meno in regola

sotto 1l profilo eneLgetico indicandone la classe di riferimento.

t) Invita, inoltre, 'esperto a redigere la relazione di stima a norma dell’articolo

173 bis disp. att. cp.c. e ad adempiere puntualmente e tempestivamente ai

compiti i indicati.
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2 OPERAZIONI PERITALI IMMOBILI VIA STRAZZERI 46

Lo scrivente, ayvisava direttamente il signor S A (t2verso

telegrammi , che mi sarei recato presso i luoghi dell’accertamento, per svolgere le

operazioni peritali. Procedevo ad una ricognizione degli immobili di proprieta del

signor (ENNNINNNININN . -sistito centilmente dalla sorella dello stesso, atteso

che il signor (EEERININEEER: t-ovava fuori sede per ragioni di lavoro,

ubicato al piano [terzo e quarto, in Gela nella odierna via Strazzeti 46, (ex via
Ravenna) particella 952, del foglio di mappa 187, subalterno 7, abitazione.
Per detto immobile risultano depositate planimetrie presso gli uffici dell’Agenzia
delle Entrate, le stesse si allegano in originale, tuttavia per come vedremo in
seguito, risultano diverse dallo stato di fatto attuale, i cui rilievi costituiscono parte
integrante della presente.

In ordine alla consistenza dei beni di che trattasi, le superfici sono state ottenute,
tenuto conto delle tramezzature interne e delle tamponature esterne, comprese
della superficie relativa alla scala di piano ed alle relative pertinenze, con scala di
accesso comune, per le unita dell’immobile in questione.

La struttura dell’edificio ¢ di tipo intelaiata con travi e pilastri in cemento armato e
struttura in latero-cemento.

L’immobile oggetto di causa si trova in scarso stato di conservazione; le pareti

risultano trattati con materiali di discreta fattura. Lo stesso si compone al piano

terzo di un ampio soggiorno, da una camera cottura—cucina , camera da letto,
bagno, mentre al quarto piano da un ampio soggiorno, da una camera per cucina,
bagno e da una piccola terrazza, per come rappresentato in planimetria redatta
dallo scrivente.
Il prospetto esterno del piano non risulta caratterizzato da intonaco per esterni,
cemento grezzo e conci di tufo.

Il portone di ingresso risulta in legno, di antica fattura, come pure gli infissi esterni,
con chiusura con tapparelle in materiale plastico al terzo assenti al quarto.

La zona in cui ¢ inserito il fabbricato oggetto della presente, si trova in una
posizione centrale dell’abitato del Comune di Gela.

Piero Lo Nigro Agronomao
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locale a piano te
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In ordine alla co
3.00 riportata anc
le superfici in seg
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nsistenza dei beni di che trattasi, premesso che: I’altezza & di mt
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3. DATT IDENTIFICATIVI CATASTALI IMMORBILE VIA STRAZZERI

Sulla scorta della
allegate, con rifer
In catasto fabbric
Categoria, risulta
piano Terzo e qu
proprieta 1000/10
4.TITOLI Di PR
Sulla scorta della
pervenuto al debit
97747 raccolta 23
1910,

5.CONTINUITA

Sulla scorta della
6.VINCOLI

riportato nelle alle
allegano sempre ir
7.DESTINAZION

Gli strumenti urb

catastale, attribuis
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E]
DOCUMENTAZ

Dall’elenco sintet

documentazione catastale acquisita, vedasi planimetria e visure

imento al Comune di GELA (Cl), risulta quanto segue.
ati: Foglio n° 187; Particella n® 952 sub 7; per cio che riguarda la
A- 4 catastalmente, classe 3

Trto Intestazione ——D nato a R || CERSEN—

00 per come espressamente riportato in sede di atto alla pagina 8.

OPRIETA’

documentazione acquisita, risulta che il bene di cui trattasi, ¢
ore come in appresso: Atto di vendita del 25-07-2006 repertorio
861 Notaio Cancilleri in Gela, registrato il 1-8-2006 al numero

" DELLE TRASCRIZIONI PER L’ULTIMO VENTENNIO
documentazione in esame, sussiste continuita delle trascrizioni.
D ONERI GIURIDICI RISCONTRABILI DALLA
IONE PRODOTTA DALLA CONSERVATORIA

ico delle formalita risulta che per il periodo richiesto quanto
gate relative certificazioni numero 13929 del 08-09-2020, che si
1 originale

VE URBANISTICA

anistici del Comune di Gela, nonché la relativa certificazione

¢ono allo stesso immobile una destinazione per uso abitativo.
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8.REGOLARIT

In ordine alla re

A’ AMMINISTRATIVA FABBRICATO

golarita amministrativa dell’immobile oggetto di stima, lo stesso

non risulta conforme : I’immobile & stato realizzato edificato senza alcun nulla

osta o autorizz

azione edilizia .

Dalla documentazione agli atti estratti anche

presso il Comune di Gela , risulta essere stato realizzato nel 1974 in assenza di

concessione, Risulta essere stata presentata istanza in data 05-12-1986 protocollo

numero 86657. Risulta tuttavia che nonostante I’attestato dei versamenti oblativi

autodeterminati

che si allega risulta essere stata notificata in data 03 Agosto 2016

con protocollo numero 99235 pratica 5470, comunicazione di improcedibilita,

con conseguenti

alla presente .

effetti giuridici . Tutta la documentazione citata risulta allegata

9.RISPONDENZA ALLA PLANIMETRIA CATASTALE

Gli elaborati planimetrici catastali,,non risultano®congguenti allo stato dei luoghi +

riscontrato.

10.DISPONIBILITA’ DELL’ IMMOBILE

Al momento del

famiglia

sopralluogo, I’immobile risulta libero da terzi, & utilizzato dalla

11.ONERI CONDOMINIALI

Il beni descritti,

non risultano muniti di regolamento condominiale.

12.CONFINI DELL’IMMOBILE

Dalla document

azione catastale acquisita, e dalla consultazione di altri atti,

I’immobile in oggetto, a Nord, a sud ed ovest, confina con altre proprieta come

da atto allegato ,mentre ad est con strada pubblica

13.ASSOGGETTAMENTO IVA ALLA VENDITA

In base alle verif

che svolte quanto in esame non risulta soggetto ad I.V.A.

14.VALUTAZIONE DELL’TMMOBILE

Essendo I’immobile in questione adibito ad abitazione, ¢ stato stimato sotto

I'aspetto economi

Essendo I'aspetto

co del pit probabile valore di mercato.

economico quello del valore di mercato, nel giudizio di stima

sara compreso, oltre che il valore della costruzione, anche il valore dell'area su
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cul essa insiste,

con l'area e con

nonché il valore di qualsiasi altro bene che risulti immobilizzato

la costruzione stessa (impianti idrici, termici, ecc.).

a) Stima per confronto diretto o comparativa

Per quanto sopr

a siapplica il procedimento sintetico, facendo riferimento anche

ai prezzi di compravendite, riscontrabili, unitamente a notizie di mercato per

immobili avent
comparazione .
I valori accertat

e per specifica t

| analoghe caratteristiche. Si ¢ proceduto, con il metodo della

i sono stati riferiti all'unita di consistenza, quale il metro quadrato

ipologia.

Nella costruzione dei dati sono stati esclusi tutti i valori eccezionali, per fare in

modo che le ser

le fossero la reale espressione del mercato ordinario.

Con riferimento, pertanto, alle compravendite di beni simili, di cui si ¢ a

conoscenza, ed

in base al procedimento sopra descritto, considerando I'immobile

nella sua differente articolazione, si avra il seguente valore.

DETERMINAZIONE DEL PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO

Fabbricati posti a piano terzo e quarto

Come gia scritfo in precedenza, si applica il procedimento sintetico, facendo

riferimento ai pi

Con riferimento

¢ a conoscenza,
considerando 1'i
€.300,00 al me

- La superficie ¢

€/mq 300 x mq

rezzi medi recenti, per immobili aventi analoghe caratteristiche.

, pertanto, alle compravendite di beni simili nella zona e di cui si
ed in base al procedimento sopra descritto, ed alle notizie assunte,
mmobile nel suo complesso, si ¢ ricavato il seguente valore:

tro quadrato di superficie edificata Considerando che:

bceupata dal bene e di mq 140;
€ 42.000,00.

140 = valore totale piano 3 e 4 via Strazzeri

[ dati riportati nel pignoramento non corrispondono a quelli risultanti dalla

documentazione
allega, atteso ch
nonché 1 sub oy

abitazione e non
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g
piu sub 5 e sub 6.

prodotta, il tutto si evince dalla certificazione aggiornata, che si
e ¢ mutata la via oggi Vittorio Strazzeri 46, (ex via Ravenna)
particella 952,

del foglio di mappa 187, subalterno 7,

no

=
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LOTTO NUMER
Immobile ubicatc

particella 952, del

Piero Lo Nigro Agronom

FORMAZIONE LOTTO

0 1 €. 42.000,00
b al piano terzo e quarto, in Gela nella via Strazzeri n° 46,
foglio di mappa 187, subalterno 7 .

€. 42.000,00 .

“ARy. Piero Lo Nigrf
P
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Data: 07/07/2020 - n. T313811 - Richiedente: LNGPSL65T04D9600

I !

Dichiarazione protooolle n

CLOD81137 “*Y06/12/2006

Agenzia del Territorio Planimetria di u.i.uw.in Comune di Gela
CATASTO FABBRICATI Y20 Stremml o 21
Utlicio Provinciale di Tdentificativi Catastali: Compilata da:
Caltanjssetta Sezione: Balledes: Crocdoings
B io: 18 Isoritte all'albe:
oglic: 187 co tril
Partioella: 552
Subalterno: 7 Frov. Caltanissetta H. 1251
Scheda n. 1 Soala 1:200
"f'-—}\__.., N
PIANTA PIANO TERZO PIANTA PIAMO QUARTO
H=285 H= 285

]
|
| ' i
| &
| Vano buio Cuclna
Comera
ois
e Fl———— |
I W
r Sogglomo Temazze
wWe kel
— 0 B
L 5]
via Strazzeri via Strazeri

i

Iata: 07/07/2020 - n. T313811 - Richiedente: LNGPSIL65T04D9I600
Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A3(297x420)
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al 07/07/2020 - Comune di GELA (D960) - < Foglio: 187 - Particella: 952 - Subalterno; 7 >

STANITTORIOSTR AZTER L 27 pipno: 3-4;

t

aziong

Catasto dei Fabbricati - Sitw




sub 7

2 -

15}
@
o
;ud

=]
o

87 -

Foglio 1

Proceduta 7




ANTE

@7 | |  Vanobuio

DIS
Soggiomo
| 1
1
A
via Strazzeri ®
Planimetria terzo piano |- scala 1:100
i
Clcina
Camera

W.C.

Terrazza

Lav

via Strazzeri

Planimetria quarto pian

o - scala 1:100

TAV.

2

Proceduta 7

Foglio 187 — Part.lla 952 — sub 7

Dott. Agr. Piero lo Nigro




POST

- 37
CAMERA |
3.81 3
DISIMP., !
8
2,08 Y H o
! i
! SOGGIORNO 3
we 8
i
j _e— .15 —A~
A3 e g g ———— |
iR T
R TRIT R TR
jieatntalitilntntnlng W
Via Strazzeri ®
Planimetria terzo piano - scala 1:100
]
| 334
31z S
SOGGIORNO  §
7.81
& CUCINA
442
. = S
1E < ]
312 "I-" DRRRRRR .51
; MK TERRAZZA 1 "]
2 A
4
A\

Via Strazzeri

®

Planimetria quarto pianc

b - scala 1:100

¥

TAV. Proceduta 7

Foglio 187 — Part.lla 952 — sub 7

Dott. Agr. Piero lo Nigro




Proceduta 7 Foglio 187 — Part.lla 952 Dott. Agr. Piero lo Nigro




FOTO 6 — disimpegno Z0 PIANO FOTO 7 — camera — TERZO PIANO

TAV. | Proceduta 7 Foglio 187 — Partlla 952 — sub 7 Dott. Agr. Piero lo Nigro




FOTO 10 -

T%— Proceduta 7 Foglio 187 — Part.lla 952 — sub 7 Dott. Agr. Piero lo Nigro
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FOTO 12 —

cucina — QUARTO PIANO

sub 7 Dott. Agr. Piero lo




FOTO 17 — QUARTO PIANO

FOTO 18 — QUARTO PIANO

FOTO 19 — QUARTO PIANO
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T% Proceduta 7 Foglio 187 — Part.lla 952 — sub 7 Dott. Agr. Piero lo Nigro
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